
כאשר כמה הלוואות, מינוס, כרטיסי אשראי ותשלומים חודשיים מצטברים יחד, איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות
מהלך שמסדר את התזרים ומרכז את כל ההתחייבויות תחת החזר אחד ברור. בפועל, במקום לנהל ארבעה או חמישה
גופים מלווים עם ריביות שונות ותאריכים שונים, מחליפים אותם במסגרת אחת, לרוב ארוכת טווח יותר ועם החזר חודשי
נמוך יותר. זה לא פתרון קסם, כי לפעמים העלות הכוללת דווקא עולה, אבל במצבים המתאימים הוא יכול למנוע כדור
שלג פיננסי ולהחזיר שליטה למשק הבית. השאלה האמיתית היא לא רק אם אפשר לאחד, אלא מתי זה נכון, למי זה

מתאים, ואיך עושים את זה בלי לטעות בדרך.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת מתאים
המהלך מתאים בעיקר למשפחות וליחידים שיש להם נכס קיים, או יכולת לשעבד נכס, והחזרי האשראי הקיימים מכבידים
על התקציב החודשי. דוגמה שכיחה בישראל היא זוג עם משכנתא קיימת של כ-550,000 ש"ח, הלוואת רכב של 70,000
ש"ח, שתי הלוואות צרכניות בסך 90,000 ש"ח ומינוס קבוע של 25,000 ש"ח. במצב כזה, סך ההחזרים החודשיים עלול
לעבור את רף 7,500 עד 9,000 ש"ח, גם אם ההכנסה סבירה. איחוד נכון יכול להוריד את ההחזר בכמה אלפי שקלים

בחודש, ולעתים זה ההבדל בין התנהלות יציבה לבין פיגורים.

עם זאת, הורדת ההחזר אינה המדד היחיד. אם פורסים חוב קצר ויקר על פני 15 או 20 שנה, מקבלים שקט חודשי, אבל
עלולים לשלם יותר ריבית לאורך חיי ההלוואה. לכן בוחנים שלושה דברים יחד: גובה ההחזר החדש, העלות הכוללת, והאם

משק הבית באמת עוצר יצירת חובות חדשים. בלי שינוי התנהגותי, גם מהלך טוב על הנייר עלול להיכשל בתוך שנה.

עוד תרחיש נפוץ הוא לקוחות שההכנסה שלהם טובה, אבל מבנה החובות לא נכון. למשל עצמאי שמרוויח יפה, אך מחזיק
אשראי יקר בכרטיסים ובריביות דו ספרתיות. במקרה כזה, איחוד דרך נכס קיים יכול להפוך חוב יקר למסגרת מסודרת,

בריבית נמוכה יותר ובפיקוח בנקאי הדוק יותר.

איך בנוי מהלך של איחוד הלוואות למשכנתא
בבסיס המהלך, לוקחים משכנתא חדשה או מגדילים משכנתא קיימת, ומשתמשים בכסף כדי לסגור הלוואות אחרות.
מאחר שמשכנתא היא הלוואה המגובה בנכס, הריבית בה בדרך כלל נמוכה יותר מהלוואות צרכניות, אבל בתמורה הנכס

משועבד והתקופה ארוכה יותר. לכן זהו כלי עוצמתי, אך גם כזה שמחייב זהירות.

הבנק או הגוף המממן בודקים את שווי הנכס, אחוז המימון, ההכנסה נטו, היסטוריית האשראי, מצב החשבון ויכולת
ההחזר. בחלק מהמקרים ניתן לבצע את המהלך דרך הבנק שבו מתנהלת המשכנתא, ובמקרים אחרים דווקא מחזור
לבנק אחר ישפר תנאים. מי שכבר מחזיק משכנתא ישנה בריבית גבוהה, לפעמים משיג כאן שני יתרונות יחד: גם איחוד

חובות וגם שיפור מסלולי המשכנתא הקיימים.

כדי להבין אם המהלך כלכלי, צריך לחשב לא רק ריבית חודשית אלא גם עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק, רישום,
לעתים עמלת פירעון, ובמקרים מסוימים גם ביטוחים. המספרים משתנים בין תיקים, אבל עסקת איחוד קטנה יחסית
יכולה להוסיף עלויות של כמה אלפי שקלים, ובעסקאות מורכבות יותר אפילו יותר מזה. לכן בוחנים תמונה מלאה, לא רק

את ההצעה בפרסומת.

מה בדרך כלל סוגרים בתוך האיחוד

הלוואות לכל מטרה מהבנק או מחברת אשראי

יתרות חובה קבועות בחשבון, כאשר הבנק מאשר לסלק אותן

הלוואות רכב והתחייבויות בכרטיסי אשראי

לעתים גם הלוואות חוץ בנקאיות יקרות במיוחד



לא כל חוב כדאי להכניס אוטומטית. אם נשארו חודשים בודדים בלבד להלוואה זולה יחסית, ייתכן שאין היגיון לפרוס אותה
מחדש ל-15 שנה. לעומת זאת, חוב בריבית גבוהה מאוד, או כזה שיוצר לחץ תזרימי קבוע, בדרך כלל כן מצדיק בחינה

רצינית.

היתרונות, החסרונות והסיכונים שאסור להתעלם מהם
היתרון המרכזי ברור: סדר. החזר אחד במקום כמה חיובים, פחות סיכון לשכוח תשלום, ופחות תחושת כאוס. היתרון השני
הוא שיפור תזרים. משפחה שהייתה לחוצה בכל 10 בחודש, יכולה פתאום לראות מרווח נשימה. זה חשוב במיוחד כשיש

ילדים, הוצאות בלתי צפויות, או הכנסה תנודתית.

יש גם יתרון ניהולי. ברגע שמרכזים את החוב, אפשר לבנות תקציב אמיתי, להבין כמה כסף פנוי נשאר בכל חודש,
ולהחליט איך יוצאים קדימה. כאן נכנס לעתים גם יעוץ להבראה כלכלית, כי איחוד מוצלח אינו רק החלפת הלוואה, אלא

שינוי שיטת ניהול הכסף.

מנגד, החיסרון העיקרי הוא עלות כוללת שעלולה לגדול. גם אם הריבית נמוכה יותר, התקופה לרוב ארוכה בהרבה. חיסרון
נוסף הוא שעבוד הנכס. אם בעבר חלק מהחובות היו צרכניים בלבד, כעת הם יושבים בתוך מסגרת משכנתא, כלומר חוב

שהיה "קל" יותר מבחינת בטוחות הופך לחוב מול נכס. במילים פשוטות, מי שלא עומד בהחזרים מסכן משהו יקר יותר.

עוד נקודת סיכון היא ההתנהלות ביום שאחרי. יש לא מעט מקרים שבהם אנשים סוגרים הלוואות, נושמים לרווחה, ואז
חוזרים להשתמש שוב באשראי לכל הוצאה. אחרי שנתיים הם מוצאים את עצמם עם משכנתא גדולה יותר וגם עם חובות
חדשים. לכן המהלך חייב לבוא עם כללים ברורים, ולעתים גם עם ליווי של יועץ פיננסי מומלץ שמבין התנהגות כלכלית

ולא רק ריביות.

יועץ משכנתאות פרטי או בנק, מי באמת שומר על האינטרס שלכם
הבנק הוא הצד שמעמיד את ההלוואה, ולכן טבעי שיציע מסלול מתוך מדיניות האשראי שלו. זה לא אומר שההצעה רעה,
אבל היא לא בהכרח אופטימלית עבור הלקוח. יועץ משכנתאות פרטי בוחן בדרך כלל את התמונה הרחבה יותר: הכנסה,

גיל, נכסים, התחייבויות, תכנון מסלולים, ואפשרות לפצל את האיחוד באופן שיקטין סיכון.

בישראל, במקרים של תיקים מורכבים, ליווי מקצועי עשוי לייצר פער של עשרות אלפי שקלים לאורך השנים. לא כי היועץ
"יודע קסם", אלא כי הוא מבין את השפה הבנקאית, יודע להציג את התיק נכון, ומזהה איפה הבנק נוקשה ואיפה אפשר

לשפר. בתיקים עם עבר אשראי פחות נקי, הכנת מסמכים נכונה ונימוק טוב יכולים להשפיע מאוד על התוצאה.

מצד שני, לא כל תיק מחייב ליווי חיצוני. אם מדובר במשפחה עם הכנסה גבוהה, חוב קטן יחסית ופרופיל פשוט, ייתכן
שאפשר להתנהל לבד. אבל כשיש פיגורים, כמה מקורות חוב, הכנסה לא יציבה, או צורך לשלב בין מחזור משכנתא

לאיחוד חובות, לרוב שווה לקבל יעוץ משכנתאות מקצועי לפני שמתחייבים.

נושא להשוואה איחוד עצמאי מול הבנק איחוד בליווי יועץ איסוף מסמכים והצגת התיק הלקוח מבצע לבד, לעתים בלי
מסגור נכון של הנתונים לרוב מסודר יותר, עם דגש על יכולת החזר והסבר לחובות השוואת מסלולים וריביות בדרך כלל

מול גוף אחד או שניים לרוב רחבה יותר, כולל בדיקת חלופות ומבנה תקופה התאמה למצב מורכב מוגבלת, בעיקר אם יש
חריגות או דירוג אשראי חלש טובה יותר כאשר צריך אסטרטגיה ולא רק הצעת מחיר עלות ישירה ללא שכר ייעוץ, אך לא

תמיד במחיר הכולל הנמוך ביותר יש שכר טרחה, אך לעתים מתקזז מול חיסכון מצטבר

איך בודקים אם ההחזר החדש באמת בריא למשק הבית
הרבה לווים מתמקדים בשאלה כמה ירד ההחזר, אבל זו רק תחילת הבדיקה. מבחן טוב הוא לבחון את היחס בין ההחזר
החדש להכנסה הפנויה. ברוב המקרים, ככל שההחזר משך זמן אישור עקרוני למשכנתא נושק לרמה מלחיצה, הסיכון

להיכנס שוב לחריגה עולה. גם אם הבנק מאשר, לא בטוח שזה בריא.

בדיקה נכונה כוללת מעבר על שלושה חודשי חשבון לפחות, ולעתים שישה. מחפשים הוצאות קבועות שנשכחות בשיחה,
כמו מסגרות חינוך, תרופות, מזונות, תמיכה בהורים, נסיעות, הוצאות רכב ועונתיות של חגים וקיץ. תזרים שאינו לוקח
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בחשבון את החיים עצמם ייראה טוב על אקסל ויתפרק במציאות.

במקרים רבים אני ממליץ להשאיר גם "כרית נשימה" חודשית, אפילו של 1,000 עד 2,000 ש"ח, במקום למתוח את ההחזר
עד הקצה. הסיבה פשוטה: משק בית שאין לו מקום לטעויות חוזר להשתמש באשראי בכל תקלה קטנה, תיקון רכב, טיפול

שיניים או חופשה לילדים.

בדיקות שכדאי לבצע לפני חתימה

לוודא מהי העלות הכוללת של ההלוואה החדשה, לא רק ההחזר החודשי.1. 

לבדוק אם יש עמלות פירעון על הלוואות או משכנתא קיימת.2. 

להבין אילו חובות חייבים להיסגר במלואם ביום קבלת הכסף.3. 

לבנות תקציב חודשי חדש ל-12 החודשים הקרובים לפחות.4. 

להחליט מראש האם סוגרים מסגרות אשראי מיותרות כדי לא לחזור לחוב.5. 

איחוד הלוואות למשכנתא בגיל מבוגר ובמסלולי משכנתא לגיל השלישי
אצל לווים מבוגרים, הצורך באיחוד חובות מופיע לא מעט. לפעמים מדובר בפנסיונרים שסייעו לילדים, לפעמים בבני 60
פלוס עם כמה הלוואות שנלקחו בשנים שונות, ולפעמים באנשים שמחזיקים נכס יקר אך תזרים חודשי מוגבל. כאן עולה
לעתים האפשרות של משכנתא לגיל השלישי, שהיא שם כללי למוצרים המתאימים יותר ללווים מבוגרים, בכפוף למדיניות

הגוף המממן.

האתגר המרכזי בגילאים הללו הוא התאמת התקופה וההחזר למקורות הכנסה יציבים, כמו פנסיה, קצבה או הכנסה
משכר דירה. בנקים וחברות מימון בודקים בזהירות את גיל הלווה, תוחלת התקופה, שווי הנכס והאפשרות לעמוד

בתשלומים לאורך זמן. לא כל לקוח מבוגר יקבל תנאים זהים לאלו של לווה בן 35, וזה טבעי.

במקרים מסוימים, איחוד חובות בגיל מבוגר הוא מהלך נכון במיוחד, כי הוא מקטין לחץ חודשי ומאפשר התנהלות רגועה
יותר. מצד שני, אם המטרה היא רק "לקנות זמן" בלי יכולת אמיתית לעמוד בהחזר, צריך לחשוב פעמיים. לעתים עדיף

פתרון מתון יותר, ולעתים אפילו בדיקה של מימוש נכס קטן או מעבר דירה, תלוי בנסיבות המשפחתיות והכלכליות.

טעויות נפוצות בתהליך ואיך להימנע מהן
הטעות הראשונה היא להסתכל רק על הריבית. ריבית היא נתון חשוב, אבל בלי להבין תקופה, הצמדה, גמישות פירעון
ועלויות נלוות, מקבלים תמונה חלקית. הטעות השנייה היא להכניס לאיחוד כל חוב שקיים, גם כאלה שלא באמת

מצדיקים פריסה מחודשת.

טעות שלישית, נפוצה מאוד, היא אי סגירה בפועל של ההלוואות הישנות. יש מקרים שבהם הלקוח מקבל כסף, מתכוון
לסגור חובות, אבל משאיר חלק מהמסגרות פתוחות וחוזר להשתמש בהן. אם ביצעתם איחוד, ההיגיון הוא ליצור דף חדש,

לא לשמור את כל הדלתות הישנות פתוחות.

עוד טעות היא להתעלם מהמרכיב ההתנהגותי. מי שחי שנים עם חריגות קבועות צריך לא רק מימון חדש, אלא גם
הרגלים חדשים: מעקב הוצאות, צמצום דליפות, תכנון קניות, הגדרת תקציב לבילויים ומתנות, ולעתים גם שיח משפחתי

פתוח על כסף. כאן נכנס הערך של יועץ פיננסי מומלץ שמסוגל לחבר בין פתרון אשראי לבין שיקום התנהלות.

לבסוף, יש מי שמגיעים מאוחר מדי. אם יש פיגורים, החזרי צ'קים, בעיות בדירוג האשראי או התראות משפטיות,
האפשרויות מצטמצמות. דווקא אז חשוב לפעול מוקדם, לא כשהמערכת כבר סוגרת דלתות.

שאלות נפוצות

האם כל בעל דירה יכול לבצע איחוד הלוואות למשכנתא?



לא. עצם הבעלות על נכס אינה מספיקה. הגוף המממן בודק גם הכנסות, היסטוריית אשראי, שיעור המימון המבוקש, גיל
הלווים והיכולת להחזיר את ההלוואה לאורך זמן.

האם איחוד הלוואות תמיד מוזיל את העלות הכוללת?

לא תמיד. במקרים רבים ההחזר החודשי יורד, אבל בגלל פריסה ארוכה יותר העלות הכוללת יכולה לעלות. לכן חייבים
לבדוק גם את סך התשלומים הצפוי ולא רק את גובה ההחזר החודשי.

מתי כדאי לפנות אל יועץ משכנתאות פרטי?

כדאי לשקול פנייה כאשר יש כמה הלוואות במקביל, הכנסה לא יציבה, צורך למחזר משכנתא קיימת, או עבר אשראי
שאינו מושלם. בתיקים מורכבים, ליווי נכון עשוי לשפר את מבנה העסקה ואת סיכויי האישור.

האם אפשר לאחד גם מינוס מהחשבון?

לעתים כן, אם הגוף המממן מאשר שהכסף ישמש לסגירת יתרת החובה כחלק מהמהלך. בפועל, הבנק ירצה לראות
שהמינוס נובע מלחץ תזרימי שניתן לייצב, ולא מדפוס קבוע שימשיך גם אחרי האיחוד.

מה הקשר בין איחוד חובות לבין יעוץ להבראה כלכלית?

הקשר ישיר. איחוד מסדר את מבנה החוב, אבל לא פותר לבדו הרגלי צריכה, חוסר בקרה או תכנון לא נכון. יעוץ להבראה
כלכלית עוזר לבנות תקציב, לצמצם דליפות ולהבטיח שהאיחוד באמת יוצר שינוי ארוך טווח.

האם יש פתרון גם לבני 60 ומעלה?

כן, בחלק מהמקרים קיימות חלופות המותאמות ללווים מבוגרים, כולל מסלולים שמזוהים עם משכנתא לגיל השלישי.
ההתאמה תלויה בהכנסות, בנכס, בגיל ובמדיניות הגוף המממן, ולכן חשוב לבדוק כל מקרה לגופו.

איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות צעד חכם מאוד כשעושים אותו מתוך בדיקה אמיתית של המספרים, ולא מתוך לחץ
רגעי. אם אתם מרגישים שהחובות התפזרו בין יותר מדי גופים, שההחזר החודשי כבר לא נוח, או שאתם לא בטוחים אם
המהלך מתאים לכם, כדאי לעצור, לאסוף נתונים ולקבל חוות דעת מקצועית. לעתים שיחה אחת מסודרת עם איש מקצוע
בתחום יעוץ משכנתאות מבהירה אם נכון להתקדם, לשנות כיוון, או להמתין ולבנות תוכנית אחרת. המטרה אינה רק

לאחד חובות, אלא להחזיר לעצמכם שליטה יציבה ובטוחה על הכסף.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל אשר לוי, לשעבר מנהל בכיר בבנק לאומי, מלווה משפחות ועצמאים בתכנון משכנתא ובהשוואת הצעות מהבנקים.

במשרד בנס ציונה אפשר גם לבדוק כדאיות של מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות, לקבל ליווי לאחר סירוב מהבנק ולבחון

משכנתא הפוכה לגיל השלישי.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט
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